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Salgó Vagyon Kft. 
Salgótarján

SV/. . v ' 1 . . / 2 0 1 4 .

J a v a s l a t
a Salgótarján, Acélgyári út 38. fsz .l. (3507/14/A /l hrsz) és 

Salgótarján, Kőbánya út 38. (01006/18 hrsz) szám alatti lakások  
értékesítésre történő kijelölésére

Tisztelt Közg3ailés!

Salgótarján Megyei Jogú Város Önkormányzatának vagyongazdálkodási tervét képező 
lakásgazdálkodási koncepciójának és a bérlakás gazdálkodás stratégiájának alapja, hogy a város 
területén lévő önkormányzati tulajdonú lakásokat a tisztán önkormányzati tulajdonú ingatlanok 
lakótömbjeire korlátozza, ennek megfelelően elsődlegesen a szórványlakások értékesítése 
mellett foglal állást.

Az Acélgyári úti lakások értékesítése az 1996-97-es években indult meg. Az Acélgyári út 38. 
számú, 4 lakásos épületben 2 db önkormányzati tulajdonú lakás van, a többi magántulajdon. A 
fsz. 1. számú (hrsz: 3507/14/A /l) önkormányzati tulajdonú bérlakást bérlői tartozás miatt ez 
év márciusában társaságunk visszavette. Az ingatlan műszaki állapota miatt a lakás felújításra 
szorul. Az ingatlanhoz tartozó külső melléképület, mely illemhelyiségként funkcionált, állapota 
miatt arra alkalmatlan. A lakás közműellátottsága tartozás miatt rendezetlen, villanyóra, gázóra 
kikapcsolt.
Az önkormányzati lakás szomszédságában lévő fsz.2. számú lakás -  vételi szándékot jelző -  
kizárólagos tulajdonosa, Berze Róbertné, szeretné az önkonnányzati tulajdonú fsz .l. számú 
lakást azzal a céllal megvásárolni, hogy saját tulajdonú komfortos -  lakáson belül kialakított wc, 
fürdőszoba -  lakásával azt összenyissa, ezáltal nagyobb lakó életteret biztosítva családjának.
A szórványlakás értékesítése az Önkormányzat számára a további ráfordítási karbantartási 
költségektől megkímélve egyrészt bevételi forrást jelent, másrészt gátat vet az illetéktelen 
önkényes lakásfoglaló személyek beköltözése ellen is.

Társaságunk elkészítette az ingatlanra vonatkozó értékbecslést, mely forgalmi értékként
900.000,- Ft-ot állapított meg. A vevő vállalta a vételár egyösszegben történő megfizetését, 
mely esetén Salgótarján Megyei Jogú Város Közgyűlésének az Önkormányzati tulajdonban lévő 
lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 
12/1994.(VL6.) Ör. sz. rendelet 17. § a) pontja alapján a vételár a forgalmi érték 40%-a.
A javasolt értékesítési ár a fentiek alapján került meghatározásra. A vevőjelölt a lakást 
megtekintette, annak műszaki állapotát megismerve, annak tudatában a vételárat elfogadta.

Salgótarján kültemletén lévő. Somoskő területén található Kőbánya út 38. szám (hrsz: 
01006/15-19) alatti többlakásos épület szerkezetileg összefüggő, de önálló komfort nélküli 
lakóházként nyilvántartott ingatlan az ingatlan-nyilvántartásban. A lakóegységek régi
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bányakolóniai lakások voltak. Az épületegyüttes 5 lakásából 1 db (hrsz: 01006/18) 
önkormányzati tulajdonban van.

Az önkormányzati tulajdonú lakás melletti magántulajdonú lakások tulajdonosa, Jakus Lajosné 
megkereste társaságunkat, hogy szeretné megvásárolni az ingatlant. Az értékesítendő ingatlan 
szomszédságában lévő lakások a vételi szándékot jelző tulajdonát képezik, továbbá a vele 
szomszédos lakóingatlan is az ő tulajdona, és a környezetében lévő mezőgazdasági ingatlanok 
esetében is többségi tulajdonnal rendelkezik.

Társaságunk elkészítette az ingatlanra vonatkozó értékbecslést, mely forgalmi értékként
310.000,-- Ft-ot állapított meg. A vevő vállalta a vételár egyösszegben történő megfizetését, 
mely esetén Salgótarján Megyei Jogú Város Közgyűlésének az önkonnányzati tulajdonban lévő 
lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 
12/1994.(VL6.) Ör. sz. rendelet 17. § a) pontja alapján a vételár a forgalmi érték 40%-a.
A javasolt értékesítési ár a fentiek alapján került meghatározásra. A vevőjelölt a lakást 
megtekintette, amiak műszaki állapotát megismerve, annak tudatában a vételárat elfogadta.

Javasolom a Tisztelt Közgyűlésnek, hogy a lakások értékesítését pályáztatás nélkül támogassa 
az önkormányzati tulajdonban lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
elidegenítésének szabályairól szóló 12/1994.(VI.6.) Ör. számú rendelet 21. § (2) bekezdése, 
valamint a 3. § (1) bekezdés e) pontja alapján a fent megjelölt személyek részére.

A fentiekben ismertetettek alapján javasolom a Tisztelt Közgjnílésnek
•  a Salgótarján, Acélgyári út 38. fsz .l. (3507/14/A/l hrsz) számú lakás eladását az 

értékbecslésben szereplő forgalmi érték figyelembe vételével a vételi szándékot jelző 
Acélgyári út 38. fsz.2. számú lakás tulajdonosa részére a lakás összenyitása címen, 
nyilvános pályáztatás meghirdetése nélkül az önkormányzati tulajdonban lévő lakások és 
nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 
12/1994.(V1.6.) Ör. számú rendelet 17. § a) pontja alapján az értékbecslésben szereplő 
forgalmi érték 40%-ért, azaz nettó 360.000,- Ft-ért; valamint

• a Salgótarján -  Somoskö, Kőbánya út 38. (01006/18 hrsz) számú lakás eladását az 
értékbecslésben szereplő forgalmi érték figyelembe vételével a vételi szándékot jelző 
többségi tulajdonnal rendelkező szomszéd részére, nyilvános pályáztatás meghirdetése 
nélkül az önkormányzati tulajdonban lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek elidegenítésének szabályairól szóló 12/1994. (VI.6.) Ör. számú rendelet 17. §
a) pontja alapján az értékbecslésben szereplő forgalmi érték 40%-ért, azaz 124.000,- Ft 
nettó értéken.

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (továbbiakban: Nv. tv.) 14.§ (2) 
bekezdése szerint a helyi önkonnányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén a (3) -  (4) 
bekezdésben foglalt kivétellel az állam minden más jogosultat megelőző elővásárlási joggal 
rendelkezik. A (4) bekezdés, valamint a 13. § (1) bekezdés, és M agyarország 2014. évi központi 
költségvetéséről szóló 2013. évi CCXXX. törvény 6. § (5) bekezdésének c.) pontja 
figyelembevételével ezt a rendelkezést 2014. évben az 5.000 e Ft egyedi bruttó forgalmi értéket 
el nem érő ingatlan értékesítése esetén nem kell alkalmazni. így a megkötendő adásvételi 
szerződés hatályba lépéséhez nem kell beszerezni az állam nevében eljárni jogosult szerv 
elővásárlási jogra vonatkozó nyilatkozatát.

Tisztelt Közgyűlés!

Fentiek alapján kéijük az előterjesztés megvitatását és az alábbi határozati javaslat elfogadását.
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Határozati javaslat

Salgótarján Megyei Jogú Város KÖzg>áílése az alábbi ingatlanokat értékesítésre kijelöli, és az 
értékbecslés alapján meghatározott forgalmi érték alapul vételével az önkormányzati
tulajdonban lévŐ lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
szabályairól szóló 12/1994.(VI.6.) Ör. számú rendelet 21. § (2) bekezdése, valamint a 3. § (1) 
bekezdés e) pontja alapján pályáztatás nélkül a m egjelölt személyek részére értékesítésre 
jóváhagyja:

a) Salgótarján, Acélgyári út 38. fsz .l. szám alatti, földhivatali ingatlan-nyilvántartásban 
3507/14/A/l hrsz-ú, 32 m“ hasznos alapterületű és a hozzá tartozó közös tulajdonból 
megillető 2254/10000 eszmei hányadrésszel rendelkező lakás értékesítése, az 
Acélgyári út 38. fsz.2. (hrsz:3507/14/A/2) számú ingatlan tulajdonosa, Berze
Róbertné részére, a vevőt megillető 60%-os vételárkedvezmény vételével nettó
360.000,- Ft vételáron.

b) Salgótarján -  Somoskö, Kőbánya út 38. szám alatti, földhivatali ingatlan­
nyilvántartásban 01006/18 hrsz-ú, 43 m" nagyságú lakóház, udvar megnevezésű
ingatlan értékesítése, a szomszédos ingatlan tulajdonosa (01006/19 és 01006/15-17), 
Jakus Lajosné részére, a vevőt megillető 60%-os vételárkedvezmény figyelembe 
vételével nettó 124.000,- Ft vételáron.

A Közgyűlés felhatalmazza a Salgó Vagyon Kft. ügyvezető igazgatóját az adásvétel 
lebonyolítására, a vonatkozó szerződések megkötésére.

Határidő: értelemszerűen
Felelős: Tatár Csaba ügyvezető igazgató

Salgótarján, 2014. m ájus 08.

Tatár Csaba 
ügyvezető igazgató
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R ö v i d í t e t t
ÉRTÉKBECSLÉS

A SALGÓTARJÁN, A célgyári ú t  38. f s z . l .  

3 5 0 7 /A /1 4  hrsz.-ú  la k á s  in g a tla n ró l

Megbízó:

S a lg ó ta r já n  M egyei Jo g ú  Város Ö n korm ánuza ta

3100  Salgótarján, M úzeum  tér 1.

K észíte tte :

Készült 3 példányban  
É rtékbecslés fordulónapja 
1, szám ú példány

É rtékbecslés 3 példányban , 18 szám ozott oldalból készült.

Salgó Vagyon K ft. /  Toldi Tünde 
in g a tla n  é r tékb ecs lő  IN-12 /130
2014 .04 .04 .
2014 .04 .03 .

r e m a i l :  s v a e \o n Y ' í  sv a s zv o n .h u
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1. ERTEKTANUSITVANY

3 1 0 0  Salgótarján, A célgyári ú t 3 8 . f s z . l .  „ lakás” 
Hrsz.: 3 5 0 7 / 1 4 / A / l

É rtékbecslő i n y ilatkozat

Igazolom, hogy legjobb tu d áso m  és megg>'özödésem szerin t a  je len tésben  foglalt m egállapítások igazak 
és helyesek. Az elő terjesztett elem zéseket, vélem ényeket, és levont következtetéseket c sak  a je len tésben  
szereplő feltevések és korlátozó feltételek korlátozzák.
A je len tés, szem élyes, elfogulatlan, szakszerű  elem zésem en állásfoglalásom  és következtetésem . A 
je len tésben  foglalt in g a tlan n a l k apcso la tban  n incs szem élyes érdekeltségem  és p á rta tlanságom at 
sem m i sem  befolyásolta.
Az értékbecslő nem  kötelezhető a  kérdéses ingatlannal kapcso la tban  tanúvallom ásra , bírósági 
m egjelenésre, am ennyiben  előzetesen nem  jö tt létre erre irányuló m egállapodás.

Az elem zés e redm ényekén t az  ingatlanban  fennálló tu la jdonosi érdekeltség teh erm en tes  valós piaci 
é rtéké t 2 0 1 4 .0 4 .0 3 'á n  érvényes ingatlan  piaci helyzetben ÁFA m entesen

9 0 0  0 0 0 . -  F t

azaz : K ilen cszázezer forintra becsü löm

A becslés készpénzt, készpénzzel egyenértékű tételeket, vagy' fizetési m egállapodást jelent. A 
je len tésben  foglalt elem zések, állásfoglalások, és következtetések k ia lak ítása , valam int m aga a  jelen tés 
a  2 5 /1 9 9 7 . ( VIII.1. ) PM rendele t a lap ján , valam in t az EVS 2003, 2009 E urópai Értékelési Szabványok 
figyelembevételével készült.

Salgótarján, 2014 .04 .04 .

\ C i
Toldi T ünde 

IN-1 2 /1 3 0  ingatlan értékbecslő

email: .<\;í2voiví' svaevnn.hu
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2. ERTEKELESI BIZONYÍTVÁNY

A ZÉR TÉK ELT INGATLANMEGKEVEZÉSE''ÉS:ADATAIi"'> :- ■

,‘\z  ingatlan megnevezése: la k á s

Település (város, kerület): S a lg ó ta r já n

Utca, házszám : A c é lg y á ri ú t  38 . f s z . l .

Irányitószám : 3 1 0 0

Földterü let helyrajzi szám a:

Épület, ingatlan  helyrajzi szám: 3 9 0 7 /1 4 /A / l

Tulajdonos neve: S a lg ó ta r já n  M egyei jo g ú  V á ros Ö n k o r m á n y za ta .

Címe: 3 1 0 0  S a lg ó ta r já n , M ú zeu m  té r  1.

Értékelt jog, értékelt tu la jdon i hányad; T e h e r m e n te s  t i s z ta  tu la jd o n jo g , 1/1

Tulajdoni helyzet, forgalom képesség: R e n d e z e tt ,  a z  in g a tla n  ö n á lló  a lb e té tk é n t  2 2 5 4 /1 0 0 0 0  
tu la jd o n i h á n y a d d a l  n y i lv á n ta r to t t ,  fo r g a lo m k é p e s

Bejegv'zett jogok és terhek: N in cs b e jegyzés: per-, teher-, ig é n y m e n te s  t i s z ta  tu la jd o n jo g

 ̂ T 'k ':r '- '0 ::-y :y ;y^llí^T LA Jí^FpB

Telekingatlan területe:

Épüle tek  szám a: 1 db

Felépítm ény nettó  területe: 3 2  m 2

Ebből bérbe a d h a tó  terület: 3 2  m 2

Felépítm ény m űszak i állapota: le la k o t t ,  a v u lt , f e lú j í tá s r a  szo ru ló

Közm üeliáto ttság: k ü lö n  a lm é ro s  v ízó rá v a l n e m  r e n d e lk e z ő  v e z e té k e s  ivóm z, 
e le k tr o m o s  á ra m .

Eredeti rendeltetés: la k á s

Jelenlegi hasznosítás: H a s z n á la to n  k ív ü li

Telek beépítettsége: 1 0 0  %

i ^ m m r n  f m m m / s m i w a B m
Megrendelő neve: S a lg ó ta r já n  M egyei J o g ú  V áros Ö n k o r m á n y za ta

M egrendelő címe: 3 i 0 0  S a lg ó ta r já n , M ú zeu m  té r  1.

.\z. é rtékelés célja /  felhasználása: A  l a k á s  va ló s  p ia c i  é r té k é n e k  m e g h a tá r o z á s a  a  je le n  
á lla p o tb a n , 2 0 1 4 .0 4 .0 3 .~ á n  é rv é n y e s  in g a tla n p ia c i  
h e ly z e tb e n  n y í l t  p ia c i  é r té k e s í t é s t  f e l té te le z v e  -  a  m egbízó  
g a z d a s á g i d ö n té s e in e k  m e g a la p o z á s á h o z , k izá ró la g o s  
b e lső  h a s z n á la tra .

■Az értékelés felhasználása: I n g a t la n  é r té k e s í té s é h e z

Az értékelés alkalm azott m ódszere; P iac i ö s s ze h a s o n lí tó  a d a to k  a la p já n

Helyszíni szemle: 2 0 1 4 . á p r il is  03.

Az értékelés fordulónapja: 2 0 1 4 . á p r il is  03 .

Az értékelés érvényessége: 1 2 0  n a p

T ',/ : ; ' MEGÁLLAPÍTOTT VjV-ÓS PIACI ÉRTÉKE r  ^

900  000,- Ft
a z a z

K ile n c s zá z e z e r  F o rin t 
ÁFA m e n te s

K elt: S a lg ó ta r já n , 2 0 1 4 . á p r ilis  04 .

K é s z íte t te :

T o ld i T ü n d e  / I N - 1 2 /1 3 0  in g a tla n  é r té k b e c s lő

r email: svaa\oivOsvagvoi'..hu
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3 .  EGYSZERŰSÍTETT SZÖVEGES ÉRTÉKELÉS

MEGBÍZÁS : A Saigótarján  Megyei Jog ú  V áros Ö nkorm ányzata  (3100 Salgótarján , M úzeum  té r 1.) 
m egbízást ad o tt tá rsa sá g u n k n a k , a tu la jd o n á t képező

3 1 0 0  Salgótarján, A célgyári ú t 3 8 . f s z . l .  3 5 0 7 / 1 4 / A / l  hrsz a la tti „lakás” m egnevezésű  
je len leg  h aszn álaton  k ívü li ingatlan  va lós p iaci érték én ek  m eghatározására.

Az értékelési m egbízást tá rsa sá g u n k  elvállalta m elyet személyem, m in t a  tá rsaság  szakértője -  
szakértő i a ttitű d d e l -  készítettem  el. A valós piaci é rték n ek  m eghatározásánál nem  k e rü lt figyelembe 
véve az a tény, hogy az állagvevönek szán d ék áb an  állna  a  jelenlegi haszná la ton  kívüli funkció 
m eg tartása , azaz a jelenlegi funkciót a vevő is megőrizné, és tovább folytatná. A jelen  szakvélem ényben 
m egállapított valós piaci é rték  nem  képviseli az t az összeget, m elyet a  vagyontárgy’- esetleges 
részenkén t, d arab o n k én t történő piaci értékesítéséből (pl. felszám olási e ljárásban), vagy a n n ak  a 
jelenlegitől eltérő m űködtetéséből lenne realizálható.

Az érték e lés  célja, felhasználása: 2014.04.03.-1 érvénnyel, vélem ény a lko tása  az ingatlan  valós piaci 
értékéről, nyílt piaci é rték esítés t feltételezve. A szakvélem ény k ia lak ítása  -  a  megbízó tá jékoztatása 
szerin t -  é rtékesítéshez  a  tu la jdonos gazdasági dön tése inek  m egalapozásához lesz felhasználva.
Az ér ték e lt jog , ér ték e lt tulajdoni hányad, az ér ték e lési alapok: Az értékelés a lakásingatlan  
teherm en tes tisz ta  tu la jdonjogára , 1 /1  valam int a közös tu lajdonból megillető 2 2 5 4 /1 0 0 0 0  tulajdoni 
h án y ad ára  irányult. Az értékelés piaci é rték  alapokon tö rtén t. Pótlási költségen alapuló  szám ítás 
kom plett épü le t ese tében  alkalm azandó, bakásegység esetében  pótlási költségen történő- és 
hozam szám ítási m ódszer a lkalm azása  nem  jellemző.
Az ér ték e lési feladat, az érték elés  tárgya: Az értékelés az ingatlanra , a n n a k  tu lajdonjogára irányult. 
Nem ta rta lm azza  a telek, telekfejlesztések (kerítések, k apuk , telken belüli közm ű, udvari burkolatok) 
valam in t az épü le tek  értékét. Nem ta rta lm azza  továbbá a mobil berendezéseket és bú torzatokat.
A v izsgá la t folyam ata, időpontja és k iterjedése: 2 0 1 4 .0 4 .0 3 -án  a helyszínen szem lét ta rto ttam . A 
je len tésem  a  megbízó és  a  tá rsa sá g u n k  sa já t inform ációi alap ján  készült. Az értékelés továbbá 
szem revételezés a lap ján  történt, fe ltárásokat, sta tika i, állékonysági, állapo t felmérési, 
épületd iagnosztikai, környezetvédelm i vizsgálatokat nem  végeztem. Mérgező vagy veszélyes anyagok 
fe ltá rásá ra  létező, vagy rejte tt h ibák  fe lk u ta tásá ra  v izsgálatokat nem  végeztem, az feladatom  részét 
nem  képezi. A terü leti ad a to k a t a  rendelkezésre bocsáto tt ada tok  a lap ján  valam in t belső sajá t 
adatfo rrás a lap ján  k e rü lt rögzítésre, melyet, m in t a lap ad a to t kezeltem. A helyszínen állapotrögzítő 
fotókat készítettem .
A valós p iaci é r ték e lési m ódszer: A valós piaci érték, egy kom petens, m inősített, és jogosultsággal 
rendelkező ingatlanértékeiö  á lta l b ecsü lt va lószínűsíthető  eladási ár. Az ingatlanértékelö  az adott 
ingatlanpiaci helyzet ism eretében, ism ert és elfogadott szakértő i m ódszerek alkalm azásával, várható 
legvalószínűbb eladási á ra t, azaz piaci értéket becsül meg. A piaci érték  egy ingatlanpiaci p illanatképet 
tükröz, am i az t jelenti, hogy az értékelés fo rdulónapján  érvényes ingatlanpiaci helyzetben, magánjogi 
adásvételi szerződés keretében , norm ál viszonyokat feltételezve, szabad  versenypiaci körülm ények 
között, tisz tességes forgalm azás követelm ényeinek megfelelően, ennyiért ke lhetne el az ingatlan . A 
piaci érték  nem  feltétlenül azonos az e ladási á rra l, mivel az eladási á r  a lku  eredm ényeként a lak u lh a t 
ki.
K öltségalapú ér ték e lé s i m ódszer: A m ódszer lényege, hogy az ingatlan  újraelőállítási költségéből le 
kell vonni az időm úlása  m iatti avu lást, m ajd ehhez hozzá kell ad n i az ingatlanhoz tartozó 
fö ld te rtüe t/te lek  értékét. A m ódszer a lk alm azása  so rán  az ingatlanhoz tartozó telekérték- továbbá a 
felépítm ények újraelőállítási, vagy pótlási költségei kerü lnek  m eghatározása. Az újraelőállítási 
költségen az a d o tt felépítm ény azonos m ódon tö rténő  (m űszaki megoldások) ú jraép ítésén ek  költségét 
értjük , míg a pótlási költségen olyan szerkezetek, m űszak i m egoldások költségét értjük , am ely a 
meglévő funkciók a legkisebb költséggel, de azonos hasznossággal pó to lhatók  lennének. Az 
újraelőállítási költség forgalm i ad ó t nem  tarta lm az. Az ingatlan  m egépítésének eredeti költségeiből 
szárm azta to tt ú jrae lőállítási költség, c sak  kivételes esetekben  fogadható el. A felépítmény 
újraelőállítási
Az avulások  szám ításán á l figyelembevételre kerü l :

fizikai rom lás (a szerkezetek é le tta rtam a és az ép ítés éve óta eltelt idő, va lam in t az  időközben 
elvégzett felújítások, nagyjavítások);
funkcionális avu lás (gazdaságtalan, korszerű tlen  m egoldások, a  korszerű  szerkezetek álta l nyújto tt 
többletszo lgáltatásokból szárm azó előnyei ill. az értékelt ingatlan  ehhez  viszonyított hátrányai), 
környezeti av u lás  (az ingatlan  környezetében bekövetkezett m inden olyan változás, am ely h a tássa l 
van az ingatlan  értékére).

Az ingatlanérték , az ú jraelőállítási költséget az  av u lássa l csökkentve ill. a te lekértékkel egyesítve 
adódik.
Ez a  m ódszer áll legtávolabb az ingatlan  tényleges piaci értékétől. A lkalm azása e lsősorban  építés a la tt 
lévő, ta k a rt, vagy erősen  károsodo tt lé tesítm ényeknél a lkalm azható  ill., h a  m ás  m ódszer nem

. em a il; sv im von''// sv a e v o n .h u
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alkalm azható  kellő m egbízhatósággal.
Az érték elt ingatlan  osztályba sorolása: Az értékelt lakás a  tu lajdonos által bérbeadásra  m ár nem  
hasznosíto tt, jelenleg ü resen  álló ingatlan.

AZ INGATLAN BEMUTATÁSA
K örnyezet: Az értékelt ingatlan  az É-Mag>'arországi Régióban, Nógrád Meg\'e székhelyén, Salgótarján 
város ÉK-i részén, a  belvárostól nem  m esszire, a Rákóczi illetve a  Füleki ú tró l nyílik az Acélgj’ári ú t, 
m ely a  volt Salgótarjáni K ohászati Üzemek főbejáratáig tart. Az ú t  két oldalán  te rü lnek  el a század 
elején ép íte tt (Rima Rt. által) kolónia lakások. Ezek egyike a  38. szám ú épület 1, szám ú lakása,
A lakóépület:
Az aláp incézett földszintes lakóépü let hossztengelye az ú tta l párhuzam os. Az épület hosszában  és 
keresztben  sz im m etrikusan  van elválasztva, am i 4 lak ás t tartalm az. A lakásokból jelenleg 2 lakás 
önkorm ányzati tu la jdonú , 2 db m agán tu la jdon t képez. Az értékelt lak ás  az épület 1.szám ú lakása , 
mely az ingatlan  n y ilv án ta rtá sb an  32 m 2 nagyságú te rü le tk én t nyilvántarto tt, valam int a  közös 
tu lajdonból 2 2 5 4 /1 0 0 0 0  tu la jdoni hányad  illeti meg. A lakáshoz tartozik továbbá a  lépcső fellépő, 
pihenő, p incekam ra, pince összesen  22 m2 alap terü le t, valam in t 11 m 2 terü le ten  álló 6 m 2-es kam ra- 
WC. A lak ás  és nem  lakás céljára szolgáló egyéb helyiségek -  a közös tu lajdonból a  tu lajdonost 
megillető tu lajdoni h án y ad d a l együtt -  önálló ingatlan.
A lakóépület m elyben a  lakásin g a tlan  talá lható  hagjm m ányos tégla falszerkezetű. A födém szerkezet 
boríto tt fafödém  gerendával, p incénél poroszsüveg boltozat. Az épü le t hom lokzata, vakolt-kőporos. Az 
épület tetőszerkezete fa fedélszék, pala  héjalással, A nyílászárók hagyom ányos „tüzépi” fa 
szerkezetűek. Vízellátás főmérőről, az értékelt lakásingatlan  kü lön  almérővel nem  rendelkezik. 
Szennyvízelvezetés közcsa to rn áb a  kötve. Fűtés gázkonvektorral, főzés gáztűzhelyről. E lektrom os 
ellá tás 220 V-os ellátásról. A lakáshoz  tartozó m ellékhelyiség (WC, kam ra) állapota m ia tt e lbon tásra  
kerü lt, így az ingatlanhoz nem  tartozik  illemhelyiség, mely az értékelés folytán külön korrekcióként, 
m in t értékcsökkenés figyelembevételre került.
A lakóépü let a  Helyi Építési Szabályzat a lap ján  történeti, városképi, építészeti é rtékeinek  jelentősége 
a lap ján  helyi védelem  a la tt álló ép ü le tk én t kezelt. Az épületre tartozó övezeti besorolás: Kisvárosias 
lakóövezet, 60  %-os max. beépíthetőség, 7,5 m épületm agasság , legkisebb terü letnagyság  450 m2, 
zöldfelület nagysága m inim um  40%.

M egnevezés A lkalm azott an yag /m ű szak i m egoldás Állapot 1

Építési technológia hagyom ányos falazott égetett km  tégla tű rh e tő
Alapozási mód ú sz ta to tt beton sávalap tű rhető
Szigetelések nem  megoldott —

Lábazat ú sz ta to tt beton tű rhető

Teherhordó szerkezeti falak falazott k ism éretű  tégla szerkezeti falak nem  megfelelő, 
felvizesedett

V álaszfalak falazott tégla szerkezetek tű rhető

Födém  szerkezet boríto tt fafödém elfogadható
Fedélszék fa nyeregtető elfogadható

Tetőfedés pala elfogadható
C sapadékcsa to rna lem ezcsatorna és lefolyók elfogadható
Homlokzat, lábazat színezett vakolt hom lokzat, term éskő  lábazat tű rhető
H atároló falak  hö technikai 
megfelelősége nem  m egoldott . . .

Homlokzati nyílászárók fa szerkezetek tű rhető
Belső nyílászárók fa szerkezetek tű rhető
P adlóburkolatok p a rk e tta , sim ított beton tű rhető
Falburko la tok festett, m eszelt nem  megfelelő
F űtési mód egyedi - gázkonvektor nem  megfelelő

Ivóvízellátás vezetékes főmérőről
b iztosíto tt

Melegvízellátás egyedi n incs

e m a i l :  sv :ií; voíV!í ^vaüv í 'i i  Ihí
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4. AZ ERTEKBECSLES KORLÁTOZD FELTETELEI

> Az ingatlan  értékelése m indennem ű v isszatartási jogtól és tehertől m entesen  történt, ha csak 
n in cs  ettől eltérő m egállapítás,

> Feltételezem , hogy az ingatlannak , a  földalatti részeknek, vagy' a szerkezeteknek nincsenek  
olyan rejtett, vagy e ltak a rt tu la jdonságai, am elyek az t értékesebbé, vagy' kevésbé értékessé 
teszik. Ilyen tu la jdonságokért, vagy azon  m űszaki vizsgálatok elvégeztetéséért, am elyek ezek 
feltárásához szükségesek  lehetnek  sem m inem ű felelősséget nem  vállalok,

> Feltételezem , hogj' az ingatlan  megfelel m inden, az építési övezetre és h aszn á la tra  vonatkozó 
szabályzatnak , és korlátozásnak , h acsak  az eltérés n incs a je len tésben  m egállapítva

> Feltételezem , hogy a  föld és a  fejlesztések haszn á la ta  az ingatlan  h a tá ra in , illetve a  leírt 
ingatlan  határvonala in  belülre szorítkozik, és n in cs  sem m iféle h a tá rsé rté s , vagy 
b irtokháborítás, h a c sa k  a je len tésben  n in cs  erre u ta lás ,

> Az értékbecslés azon a  feltételezésen alapu l, hogy az ingatlanban  n incs olyan anyag, ami 
csökken tené  a n n a k  értékét. A szakvélem ény készítése so rán  nem  vizsgáltam  az egészségre 
á rta lm as , és  környezetkárosító  anyagok jelenlétét, ezen anyagok felism erésére n incs 
képesítésem ,

> Az értékelő je len tésb en  jellem zett m űszak i állapotot a  helyszíni szem le a lap ján  le tt bem utatva. 
Nem végeztem  fe ltárásokat, re jte tt h ib ák ra  vonatkozó vizsgálatokat.

> E je len tés, vagy m áso la tán ak  b irtok lása  nem  já r  a  pub likálás jogával.

A datszolgáltatás: Az értékbecslés elkészítése sa já t adatbázisból és tervtárból készült: 
tu la jdoni lap (T akarnetes lekérdezés a lap ján  )
HÉSZ -  önkorm ányzati portálról 
helyszínrajz -  sa já t adatbázisból

email: .-̂ vaaNOíi';/ s\ai2von hu



KÍNÁLATI ÁRAK ÖSSZEHASONLÍTÓ ELEMZÉSÉN ALAPULÓ MÓDSZER SZÁMÍTÁSA = PIACI ELVŰ ÉRTÉK

É R T É K E L T

IN G .V T L A N
H a s o n lító  in g a tla n  - 1 H a s o n lító  in g a t la n  - 2 H a s o n lító  in g a t la n  -  3 H a s o n lító  in g a t la n  - 4 H a s o n lító  in g a tla n  - 5

H a s o n lító  a d a t je lle g e k ín á la t k ín á la t k ín á la t k ín á la t k ín á la t
A d a t íb n á s a ,  id e je in g a t la n ,co in  2 0 0 9 4 7 7 4 in g a t la n .c o n i 2 0 5 8 4 5 7 5 iu g a t la n .c o in  2 0 4 9 5 8 4 0 in g a t la n .c o m  2 0 5 2 9 5 8 0 in g a t la n .c o n i 2 0 6 6 2 8 2 8

C ím  /a z o n o s ítá s
S t .A c é lg y á r i út 

3 8 . f s z . l .

S a lg ó ta r já n , .A célgyári ú t 4 1 .  

I .e in .
S a lg ó ta r já n , A c é lg y á r i út S a ig ó ta r já n , H á r s fa  ú t 17. S a lg ó ta r já n , D é r y n é  ú t S a lg ó ta r já n , B a jc s y  Z s . Ú t

k o rr . k o rr . k o rr . k orr. k o rr .

Á r  J e l le g e  k o rre k c ió 2 2 0 0  0 0 0 -1 0 ,0 % 2  8 6 0  0 0 0 -1 0 ,0 % 1 1 5 0  0 0 0 -1 0 ,0 % 1 6 8 0  0 0 0 -1 0 ,0 % 3 0 0 0  OOO -10 ,0% .

H iis /iio .s  a la p te r ü lc t  (m 2 ) 32 66 50 3 6 5 5 80
l 'a i j a i io s á r  (F t/m 2 ) 3 3  3 3 3 57  2 0 0 31 9 4 4 3 0  ,545 3 7  5 0 0

A z  in g a t la n  t íp u sa  je l le m z ő i :

l9 5 ()-6 ()-b an  

m e g v a ló s u lt é p ü le t, 

p i n c e i  1 .szin tes 

e m e le te s  tá i-sasház

1950  é v b e n  év e k b en  

é p ü lt  fsz t +  3. em ele tes  

in a g a s le tő s  é p ü le t, 4 

Ib g a to s  ház , 

h a g y o m á n y o s  tég la  

íá ía z o lt

19 5 2  é v b e n  év e k b e n  

é p ü lt fsz l +  3. e m e le te s  

m a g a s te tö s  é p ü le t, 

h a g y o m á n y o s  té g la  

fa lazo tt

19 8 0 -a s  é v e k b e n  é p ü lt  

S a lg ó ta ijá n b a n , a 

z a g y v a p á lfa iv a i ré szen , 

Ib ld s z in li ,  té g la  

s z e rk e z e tű , fe lü jita n d ó

19 8 0 -a s  é v b e n  év e k b e n  

é p ü l t  4  e m e le te s  

(á rs a s h á z , p an e lo s  

é p í té s i m ód

195 0  é v b e n  év e k b e n  

é p ü l t  lÖ idszin les  

h a g y o m á n y o s  

té g la é p í íé s ű  egy.szin tes 

la k ó é p ü le t

K p iile tsz e r k c z e t h a g y o m á n y o s  tég la h a s o n ló 0 .0 % h a s o n ló 0 .0 % ú ja b b -5 ,0 % v'ijabb -5 ,0 % h a s o n ló 0,0% ,

K o in fo r t ío k o z a t íé k o m  (bi1os k o m fo rto s -5 .0 % k o m fo ito s -5 ,0 % k o m fo rto s -5 ,0 % ös-szkom fo rto s -1 0 .0 % k o m fo rto s -5 ,0 %

•A lap terü le ti eltéré.s 32 n a g y o b b -2 ,0 % n a g y o b b -2 ,0 % n a g y o b b -2 ,0 % n a g y o b b -2 .0 % n a g y o b b - 2 ,0 %

E in c le t /sz in t (o idsziiU 1. 2 ,0 % 3, 6 ,0 % lő ld sz in t 0 ,0 % 3. 6 ,0 % lő ld sz in t 0 ,0% ,

S z o b á k  szá m a i 3 -4 ,0 % 2 -2 ,0 % 1 0 ,0 % 1.5 -1 ,0 % 2 -2 ,0 %

K o r  /a v i i l t s á g tű rh e tő h a s o n ló / jo b b -5 ,0 % h a s o n ló / jo b b -5 ,0 % jo b b /h a s o n ló -5 ,0 % jo b b /h a s o n ló -5 ,0 % ha .son!6 /jobb -5,0% )

M ű s z a k i á lla p o t lé lú ji tá s ra  s z o iu ló h aso n ló 0 ,0 % jo b b -5 ,0 % h a s o n ló 0 ,0 % jo b b -5 ,0 % jo b b -5 .0% ,

M e g k ö z e líth e tő s é g jt> jo b b -2 ,0 % jo b b -2 ,0 % ha.sonló 0 ,0 % J o b b -2 ,0 % jo b b -2 ,0% ,

F lh e ly e z k e d é s
v á ro s k ö z p o n t-  tol 

5 0 0  m -rc
h a s o n ló 0 ,0 % h a s o n ló 0 ,0 % k ü lv á ro s 5 ,0 % k ü lv á ro s 5 ,0 % h aso n ló 0 ,0 %

T ö m e g k ö z le k e d é s  tá v o lsá g a 50  m h a s ü id ó 0 ,0 % h a s o n ló 0 ,0 % m e.sszebb 5 .0 % m e ssz e b b 5 ,0 % h aso n ló 0 ,0 ‘h,

P a r k o lá s
é p ü le t e lő tti n y ito tl 

/in g y e n e s  p a rk o ló
jo b b -2 .0 % jo b b -2 .0 % h a s o n ló 0 ,0 % jo b b -2 ,0 % h aso n ló 0 ,0 %

K o r r .fa j la g o s  á r  F t/m 2 28  1 5 0  l't 24  0 0 0  F t 41 7 5 6  Ft 2 6  5 1 4  Ft 2 2  6 0 4  F t 2 5  8 7 5  Ft

K IIG A Z Í  T O r r Á R  F t /m 2 : 9 0 0  791  F t 1 5 8 4  0 0 0  Ft -2 8 ,0 % 2 0 8 7  8 0 0  Ft -2 7 ,0 % 9 5 4  5 0 0  Ft -1 7 ,0 % 1 2 4 3  2 0 0  F t -26,0% , 2 0 7 0  0 0 0  Ft -31 ,0% .

E g y é b  k o r r e k c ió 0 ,0 %

P I A C I  M Ó D S Z E R  E R E D M É N Y E  : 9 0 0  0 0 0  F t

í'r tc k e ié s  Fordulrtiiiipja : 2 0 1 4 .0 4 .0 3 . tCcszíleUc. Toldi Tünde ingallan cvtékbec.siö
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R Ö V I D Í T E T T
ÉRTÉKBECSLÉS

A SALGÓTARJÁN -  k ü lte rü le t, K őbánya  ú t  38. 

0 1 0 0 6 /1 8  h rsz.-ú  „ lakóház, u d va r’’ in g a tla n ró l

ír'  *

,  f*

Megbízó:

S a lg ó ta r já n  M egyei Jo g ú  Város Ö nkorynánuzata

3 1 0 0  Salgótarján, Múzeum, tér 1.

K észíte tte :

K észült 3 példányban 
É rtékbecslés fordulónapja
3 .szám ú példány

É rtékbecslés 3 példányban , 13 szám ozott oldalból készült.

Salgó  Vagyon K ft. /  Toldi Tünde  
in g a tla n  értékb ecslő  IN -12/130
2014.04 .30 .
2014.04 .22 .

email:
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1. ERTEKTANUSITVANY

3 1 2 1  Salgótarján, Kőbánya ú t 3 8 . „lakóház udvar” 
Hrsz.: kü lterü let -  0 1 0 0 6 /1 8

É rtékbecslői nyila tk ozat

Igazolom, hogy legjobb tu d áso m  és m eggyőződésem szerin t a  je len tésben  foglalt m egállapítások igazak és 
helyesek. Az elő terjesztett elem zéseket, vélem ényeket, és levont következtetéseket c sak  a  Jelen tésben  szereplő 
feltevések és  korlátozó feltételek korlátozzák.
A jelen tés, szem élyes, elfogulatlan, szakszerű  elem zésem en állásfoglalásom  és következtetésem . A jelentésben 
foglalt inga tlan n a l kap cso la tb an  n in cs  szem élyes érdekeltségem  és p á rta tlan ság o m at sem m i sem  befolyásolta. 
Az értékbecslő n em  kötelezhető a  kérdéses ingatlannal k ap cso la tban  tanúvallom ásra, b írósági megjelenésre, 
am ennyiben  előzetesen nem  jö tt  létre erre irányuló m egállapodás.

Az elem zés e redm ényekén t az  ingatlanban  fennálló tu la jdonosi érdekeltség  teherm en tes valós piaci értékét 
2 0 1 4 .0 4 .22-én érvényes ingatlan piaci helyzetben ÁFA m entesen

azaz : H árom száztízezer forintra becsü löm

A becslés készpénzt, készpénzzel egyenértékű tételeket, vagy fizetési m egállapodást je len t. A jelen tésben  
foglalt elem zések, állásfoglalások, és következtetések k ia lak ítása , valam in t m aga a  je len tés a  2 5 /1 9 9 7 . ( V íll.l. 
) PM rendelet a lap ján , valam in t az EVS 2003, 2009  E urópai Értékelési Szabványok figyelembevételével 
készült.

Saigótarján , 2014 .04 .30 .

Toldi T ünde 
lN -1 2 /1 3 0  ingatlan értékbecslő

email:



4 3121 S a lsó ia rián .K öhánva  ú l 38. -  külíeríilet 01006-18 hrs:-ú  lakóház, udvar énékbecslése

2 . ERTEKELESI BIZONYÍTVÁNY

AZ ÉRTÉKELT INGATLAN MEGNEVEZÉSE ÉS ABÁTAI

Az ingatlan  megnevezése: la k ó h á z , u d v a r

T elepülés (város, kerület): S a lg ó ta r já n  k ü l te r ü le t

Utca, házszám : K ő b á n y a  ú t  38 ,

Irányitószám : 3 1 2 1

Földterü let helyrajzi szám a:

É pület, ingatlan  helyrajzi szám: 0 1 0 0 6 /1 8

TULAJDONVISZÓNYOK

Tulajdonos neve: S a lg ó ta r já n  M egyei jo g ú  V áros Ö n k o rm á n y za ta .

Címe: 3 1 0 0  S a lg ó ta r já n , M ú zeu m  té r  1.

É rtékelt jog, é rtékelt tu lajdoni hányad: T e h e r m e n te s  t i s z ta  tu la jd o n jo g , 1/1

T ulajdoni helyzet, forgalotnképesség: R e n d e z e tt ,  fo rg a lo m k é p e s

Bejegyzett jogok és terhek: N in c s  bejegyzés', per-, teh er-, ig é n y m e n te s  t í s z to  tu lq /d o n jo g

V  ' ■ ' /  D ÍG A TL Á N FO B B JE LlJJM ZÖ r' ; '' 4 '.^ y

Telekingatlan területe:

Épületek szám a: 1 db

Felépítm ény nettó  területe: 4 3  m 2

Ebból bérbe ad h a tó  terület: 4 3  m 2

Felépítm ény m űszaki állapota: le la k o t t ,  a v u lt , f e lú j í tá s r a  szo ru ló

K özm űellátottság: n in c s

Eredeti rendeltetés: la k ó h á z , u d v a r

Övezeti besorolás: M á (á lta lá n o s  m e z ő g a zd a s á g i te rü le t)

Jelenlegi hasznosítás: H a s z n á la to n  k ív ü li

Telek beépítettsége: 1 0 0  %

■  ̂ \ t ú.:T s .J liv T 'v l'í

Megrendeld neve; S a lg ó ta r já n  M egyei Jo g ú  V áros Ö n k o r m á n y za ta

Megrendelő címe: 3 1 0 0  S a lg ó ta r já n , M ú zeu m  té r  1.

Az értékelés célja /  felhasználása: A  la kc is  v a ló s  p ia c i  é r té k é n e k  m e g h a tá r o z á s a  a  je le n  
á lla p o tb a n , 2 0 1 4 .0 4 .2 2 -é n  é rv é n y e s  in g a tla n p ia c i  
h e ly z e tb e n  -  a  m e g b ízó  g a z d a s á g i  d ö n té s e in e k  
m e g a la p o z á sá h o z , k iz á ró la g o s  b e lső  h a s z n á la tr a .

Az értékelés felhasználása: In g a t la n  é r té k e s í té s é h e z

Az értékelés alkalm azott m ódszere: P ia c i ö s s ze h a s o n lí tó  a d a to k  a la p já n

Helyszíni szemle: 2 0 1 4 . á p r i l is  22 .

Az értékelés fordulónapja: 2 0 1 4 .  á p r i l is  2 2 .

Az értékelés érvényessége: 9 0  n a p

;,M ÉÖÁLLÁPÍí6ít'V-^ÓS>IACÍ,ÉRTÉKÍE^^^^

3 1 0  000,- Ft
a z a z

H á r m s z á z t iz e z e r  F o rin t 
ÁFA m e n te s

K elt: S a lg ó ta r já n , 2 0 1 4 . á p r i l is  30 . 

K é sz íte t te :

T o ld i T ü n d e  /  IN -1 2 /1 3 0  in g a tla n  é r té k b e c s lő

emaii:
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3 . EGYSZERŰSÍTETT SZÖVEGES ÉRTÉKELÉS

MEGBÍZÁS ; A Salgótarján Megyei Jogú  V áros Ö nkorm ányzata  (3100 Salgótarján, M úzeum  tér 1.) m egbízást 
ad o tt tá rsa ság u n k n ak , a  tu la jd o n á t képező

3 1 0 0  Salgótarján-külterület, Kőbánya ú t 3 8 . 0 1 0 0 6 /1 8  hrsz a latti „lakóház, udvar” m egnevezésű
je len leg  h aszn álaton  kívüli ingatlan  va ló s  p iac i ér ték én ek  m eghatározására.

Az értékelési m egbízást tá rsa sá g u n k  elvállalta m elyet személyem, m in t a  tá rsa sá g  szakértője -  szakértői 
a ttitűdde l -  készíte ttem  el. A valós piaci é rték n ek  m eghatá rozásáná l nem  k e rü lt figyelembe véve az a tény, 
hogy az állagvevőnek szándékában  álina  a  jelenlegi h aszn á la to n  kívüli funkció m eg tartása , azaz a  jelenlegi 
funkció t a  vevő is megőrizné, és tovább folytatná. A je len  szakvélem ényben m egállapított valós piaci érték  nem  
képviseli az t az  összeget, metyet a  vagyontárgy esetleges részenkén t, d arab o n k én t történő piaci értékesítéséből 
(pl. felszám olási e ljárásban), vagy a n n a k  a  jelenlegitől eltérő m űködtetéséből lenne realizálható.

Az ér ték e lé s  célja , felhasználása: 2 0 1 4 .0 4 .2 2 .-i érvénnyel, vélem ény a lk o tása  az ingatlan  valós piaci 
értékéről, nyílt piaci é rtékesítést feltételezve. A szakvélem ény k ia lak ítása  -  a  megbízó tá jékoztatása szerin t -  
é rtékesítéshez  a  tu la jdonos gazdasági dön téseinek  m egalapozásához lesz felhasználva.
Az ér ték e lt jog , érték elt tu lajdoni hányad, az ér ték e lési alapok: Az értékelés a  lakásingatlan  teherm entes 
tisz ta  tu lajdonjogára, 1 /1  tu lajdoni h án y ad á ra  iránjm lt. Az értékelés piaci é rték  alapokon történ t. Pótlási 
költségen a lapu ló  szám ítás kom plett épü le t ese téb en  alkalm azandó. Lakásegység ese tében  pótlási költségen 
történő- és hozam szám ítási m ódszer a lkalm azása  nem  jellemző.
Az ér ték e lé s i feladat, az érték elés  tárgya: Az értékelés az ingatlan ra , a n n a k  tu lajdonjogára  irányult. Nem 
ta rta lm azza  a  telek, telekfejlesztések (kerítések, k ap u k , telken belüli közm ű, udvari burkolatok) valam int az 
épü le tek  értékét. Nem ta rta lm azza  továbbá a  mobil berendezéseket és bútorzatokat.
A v izsgá la t folyam ata, időpontja é s  k iterjedése: 20 1 4 .0 4 .2 2 -én a helyszínen szem lét tarto ttam . A 
je len tésem  a  megbízó és a  tá rsa sá g u n k  sa já t inform ációi a lap ján  készült. Az értékelés továbbá szemrevételezés 
a lap ján  tö rtén t, fe ltárásokat, sta tikai, állékonysági, állapot felmérési, épületd iagnosztikai, környezetvédelmi 
vizsgálatokat nem  végeztem. Mérgező vagy veszélyes anyagok fe ltá rására  létező, vagy rejtett h ibák  
fe lk u ta tá sá ra  v izsgálatokat nem  végeztem, az feladatom  részét nem  képezi. A terü leti ad a to k a t a  rendelkezésre 
bocsá to tt ad a to k  a lap ján  valam int belső sa já t ad a tfo rrá s  a lap ján  kerü lt rögzítésre, melyet, m in t a lapada to t 
kezeltem . A helyszínen állapotrögzítő fotókat készítettem .
A va lós p iac i é r ték e lési m ódszer: A valós piaci érték , egy kom petens, m inősített, és jogosultsággal 
rendelkező ingatlanértékeló  á lta l becsü lt valószínűsíthető  e ladási ár. Az ingatlanértékelő  az  adott 
ingatlanp iaci helyzet ism eretében, ism ert és elfogadott szakértő i m ódszerek  alkalm azásával, várható  
legvalószínűbb e ladási á ra t, azaz piaci értéket becsü l meg. A piaci é rték  egy ingatlanp iaci p illanatképet tükröz, 
am i az t je len ti, hogy az értékelés fo rdu lónapján  érvényes ingatlanpiaci helyzetben, m agánjogi adásvételi 
szerződés kere tében , norm ál viszonyokat feltételezve, szabad  versenypiaci körü lm ények  között, tisztességes 
forgalm azás követelm ényeinek megfelelően, enny iért kelhetne el az ingatlan. A piaci érték  nem  feltétlenül 
azonos az e ladási á rral, mivel az eladási á r  a lku  eredm ényekén t a lak u lh a t ki.
Az ér ték e lt ingatlan  osztályba sorolása: Az értékelt lak ás  a  tu lajdonos által b é rb ead ásra  m ár nem  
hasznosíto tt, je len leg  ü resen  álló ingatlan.

A Z  INGATLAN BEMUTATÁSA
K örnyezet: Az értékelt ingatlan  az É-M agyarországi Régiőban, Nógrád Megye székhelyétől Salgótarjántól É-i 
irán y b an  15 km -re  helyezkedik el Som oskő te lepülésén . Somoskő település közvetlenül a szlovák-m agyar 
h a tá rn á l fekszik a  Medves fennsík  h a tá rán á l. A több lakásos lakóépület m agán tu la jdonú  mezőgazdasági 
ingatlanokkal h a tá ro lt te rü le ten , Som oskő település központjától ~ 1000 m -re fekszik.
A lakóépület:
Az alápincézetlen , egyszintes több lakásos épületegyüttes, mely lakóegységek önálló ingatlanként 
ny ilv án ta rto ttak  az ingatlan -ny ilván tartásban . Az ö tlakásos épületegyüttesből egy önkorm ányzati tu lajdonú  
in g a tlan  ta lá lha tó . Az épületegyüttesből a  többi önálló helyrajzi szám m al e llá to tt in g a tlan  m agántu lajdonban  
van, továbbá a  k ü lte rü le ti környezetében lévő ingatlanok  is. Az értékelt lakóépület 43 m2 nagyságú terü le tkén t 
ny ilvántarto tt. A lakóépület régi típusú , bazalt teherhordó  köfalazata is u ta l korára . Az épités éve 1920-30-as 
évekre tehető . A födém szerkezet boríto tt fafödém gerendával, tetőszerkezete fa fedélszék pala  héjalással. 
N yílászárók hagyom ányos fából készültek. Az épü le t hom lokzata, vakolt-kőporos, om ladozott, kém énye 
k ism éretű  égetett tégla, rossz  szerkezetű, h a sz n á la tra  a lkalm atlan . V ízellátás szivattyúházról. Elektrom os 
h á lóza t az értékelt lakáshoz  kiépítve n incs. F ű tése  hagyom ányos kályháról. Illem helyiség külön, közös 
tu la jd o n ú  épü letben .
Az ingatlan  a  környezetére tek in tette l a  Helyi Építési Szabályzat a lap ján  (Má) á lta lános használa tú  
m ezőgazdasági te rü le te  övezetbe sorolt. Az épü le tre  vonatkozó szabályozás m eghatározva nincs.

emaii;
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k í n á l a t i  ARAK ÖSSZEHASONLÍTÓ ELEMZÉSEN ALAPULÓ MÓDSZER SZÁMÍTÁSA = PIACI ELVŰ
ÉRTÉK

3100 Salgótarján, Acélgyári út 38, fsz .l. - 3507/14/A /l hrsz-ú lakás értékeléséhez.

É R T É K E L T
IN G A T L A N

H a s o n l í t ó  i n g a t la n  - H a s o n l í tó  in g a t la n  - 
2

H a s o n l í tó  in g a t la n  - 
3

H a s o n lító  a d a t  je l le g e k ín á la t k ín á la t k ín á la t

A d a t fo r rá s a , id e je o lx .h u  2 9 7 1 0 1 6 7 o lx .h u  9 0 3 5 2 o lx .h u  1 9 9 4 1 1 1 3

C ím  /a z o n o s ítá s
S t .A c é lg y á r i  ú t  
3 8 . f s z . l .

S a l g ó t a r j á n ,  S a lg ó h á n y a S a lg ó t a r j á n S a lg ó t a r já n - R ó n a b á n y a

k o r r . k o r r . k o r r .

A r  je l l e g e  k o r r e k c ió I 3 0 0  0 0 0 0 ,0 % 1 8 0 0  0 0 0 0 ,0 % 2  5 0 0  000 0 .0 %

T e le k  t e r ü l e t e  ( m 2  ) 4 3 0 ,0 % 4 3 6 0 ,0 % 900 0 .0 %

H a s z n o s  a l a p t e r ü í e t  (m 2 ) 

F a l j a g o s  á r  (F t /m 2 )

43 58  

2 2  4 1 4

80  

2 2  500

90  

2 7  778

A z  in g a t la n  t íp u s a  
je l le m z ő i  :

19 2 0 -3 0 -b a n  
m e g v a ló s u lt 

é p ü le t, 1 sz in te s  
tö b b la k á s o s  

é p ü le t

S a lg ó b á n y á n  c s e n d e s  
k ö n iy e z e tb c n  so rh á z  

elad ó ..Á ra !n .v íz  
v a n .N a g y  k e rt 
ta r to z ik  h o zz á .

S a lg ó ta ijá n b a n  
g á z fű té s ű , k is e b b  

fe lú jítá s t  ig é n y lő  ik e r  
h á z ré sz

E la d ó  e g y  v o lt 
b á n y a tis z t i  c sa lá d i 

h á z  R ó n a b á n y á n  
n a g y  k e rtte l . A  te lek  

k ö z v e tle n ü l a  
S z ilv á sk ő -h e g y  

lá b á n á l ta lá lh a tó , 
e rd ő k  ö le lé s é b e n . K is  
p in c é v e l a z  u d v a rb a n .

É p ü l e t s z e r k e z e t /á l l a p o ta
h a g y o m á n y o s  

té g la , te rm é s k ő
ú ja b b /jo b b -5 ,0 % ú ja b b /jo b b -5 ,0 % ú ja b b /jo b b -5 .0 %

K o m f o r t f o k o z a t k o m fo r t n é lk ü li k o m fo rto s -5 ,0 % k o m fo rto s -2 ,0 % k o m fo rto s -5 ,0 %

■ A la p te rü le ti e l té r é s 43 n a g y o b b -5 ,0 % n a g y o b b -5 ,0 % n a g y o b b -5 ,0 %

E m e le t /s z in t eg y s z in te s e g y s z in te s 0 ,0 % e g y s z in te s  + p in c e -2 ,0 % eg y s z in te s 0 ,0 %

S z o b á k  s z á m a 2 -2 ,0 % 2 -2 ,0 % 2 -2 ,0 %

K o r  /  a v u l ts á g
le ia k o tt ro s sz  

á lla p o tú
jo b b -5 ,0 % jo b b -5 ,0 % jo b b -5 ,0 %

M ű s z a k i  á l l a p o t fe lú jí tá s ra  sz o ru ló jo b b -5 ,0 % jo b b -5 .0 % jo b b -5 ,0 %

M e g k ö z e l í th e tő s é g fo ld ú tró l g y a lo g jo b b -5 ,0 % jo b b -5 ,0 % jo b b -5 ,0 %

E lh e ly e z k e d é s
te le p ü lé s k ö z p o n t­

tó l 1000  m -re
jo b b -5 ,0 % jo b b -5 ,0 % jo b b -5 ,0 %

T ö m e g k ö z le k e d é s
tá v o ls á g a

1000  m jo b b -2 .0 % jo b b -2 ,0 % h aso n ló 0 .0 %

K o r r . f a j l a g o s  á r  F t /m 2 9 0 2 4  F t 13 6 7 2  F t 13 9 5 0  F t 17 5 0 0  F t 1

K l l G A Z i T O T !  Á R  
F t /m 2  :

3 8 8  0 5 3  F t 7 9 3  0 0 0  F t - 3 9 ,0 % 1 116  0 0 0  F t -3 8 .0 % 1 5 7 5  0 0 0  F t j -3 7 ,0 %

E g y é b  k o r r e k c ió 2 0 ,0 % 1

P I A C I  M Ó D S Z E R  E R E Ü M É N A X  : 3 1 0  4 4 2  F t

É r t é k e l é s  f o r d u ló n a p ja  : 2 0 1 4 .0 4 .2 2 .
K é sz íte tte : T o ld i T ü n d e  

IN -I2 .T 3 0  in g a tla n  é r té k b e c s lő

email:
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4 . AZ ERTEKBECSLES KORLATOZO FELTETELEI

> Az ingatlan  értékelése m indennem ű v issza ta rtási jogtól és tehertől m en tesen  tö rtén t, ha  c sak  n incs 
ettől eltérő m egállapítás,

> Feltételezem, hogy az inga tlannak , a  földalatti részeknek, vagy a  szerkezeteknek n incsenek  olyan 
rejtett, vagy e ltak a rt tu la jdonságai, am elyek azt értékesebbé, vagy kevésbé értékessé  teszik. Ilyen 
tu la jdonságokért, vagy azon m űszaki vizsgálatok elvégeztetéséért, am elyek ezek feltárásához 
szükségesek  lehetnek  sem m inem ű felelősséget nem  vállalok,

> Feltételezem, hogy az ingatlan  megfelel m inden, az építési övezetre és h aszn á la tra  vonatkozó 
szabályzatnak, és korlá tozásnak , h acsak  az eltérés n in cs  a  je len tésben  m egállapítva

>  Feltételezem , hogy a  föld és  a  fejlesztések h aszn á la ta  az ingatlan  h a tá ra in , illetve a  leirt ingatlan  
határvonala in  belülre szorítkozik, és n in cs semmiféle h a tá rsé rté s , vagy b irtokháborítás, h a c sa k  a 
je len tésben  n incs erre u ta lás ,

> Az értékbecslés azon a  feltételezésen alapu l, hogy az ingatlanban  n in cs olyan anyag, am i csökkentené 
a n n a k  értékét. A szakvélem ény készítése so rán  nem  vizsgáltam  az egészségre á rta lm as, és 
környezetkárosító  anyagok je len lété t, ezen anyagok felism erésére n in cs  képesítésem ,

> Az értékelő je len tésb en  jellem zett m űszaki állapotot a  helyszíni szem le a lap ján  lett bem utatva. Nem 
végeztem feltárásokat, re jte tt h ib ák ra  vonatkozó vizsgálatokat.

> E je len tés, vagy m áso la tán ak  b irtok lása  nem  já r  a  pub likálás jogával.

emaiV.
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MELLÉKLETEK
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